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ملخّ �ص
تناول ��ت هذه الدرا�سة مو�ضوع النم ��و ال�سكاني وتقدير الحاجة ال�سكنية لمدينة �إربد .وهدفت
�إلى تحديد الحاجة ال�سكنية الم�ستقبلية في المنطقة باالعتماد على بيانات التعداد ال�سُّكاني ،وذلك
با�ستخ ��دام بع�ض الطرق الكميَّة لح�ساب معدالت النمو ال�سكان ��ي ،وتوقُّعات ال�سكان في الم�ستقبل،
وح�س ��اب ن�سب ��ة الت�آكل ال�سن ��وي للم�ساكن ،و�أي�ضاا ح�س ��اب الحاجة ال�سكني ��ة الناتجة عن تخفي�ض
معدل الإ�شغال �إلى � 2.5شخ�ص  /غرفة.
وم ��ن �أبرز النتائج الت ��ي تو�صَّلت �إليها الدرا�سة �أنَّ المنطقة �شهدت نم ��واً مت�سارعاً في �أعداد
ال�سكان ،حيث بلغ معدل النمو ال�سكاني  %4.17خالل فترة  ،1994-1979ثمَّ انخف�ض خالل الفترة
� 2004-1994إل ��ى  ،%2.05ودلَّ ��ت الدرا�س ��ة على �أنَّ هن ��اك  %9.3من ال�سك ��ان يعي�شون بمعدالت
�إ�شغال اكثر من � 3.5شخ�ص /غرفة في مدينة �إربد ،وبيَّنت الدرا�سةا�أنَّ الحاجة ال�سكنية المقدَّرة
لجميع ال�سكان خالل فت ��رة الع�شرين �سنة المقبلة  2024-2004بلغت  29684وحدة �سكنية بمعدل
�سنوي بلغ  1484وحدة �سكنية.

Abstract
The aim of this study is to examine population growth rates, and housing
needs of irbid city. For this purpose, the study took into consideration the
housing needs in irbid city. The study based on population census data
used certain quantitative method to estimate population growth rates.and
population projections in future , The annual decay rate of houses, and
counted housing need resulted from decreasing occupancy rate to 2.5 person/
room.
The analysis of the study showed that the district witnessed rapid
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population growth. For instance, the population growth rate was 4.17%
during 19791994-. while it decreased to 2.05% during 19942004-. The study,
as a result, found that is 9.3% of population have occupancy rates of more
than 3.5 person/room in the district. However, the study explained that the
estimated housing needs for the whole district is 29684 housing unit during
20042024-, which equals 1484 housing units annually.

المقدمة:
�أ ّثرت الزياد ُة ال�سك ّانية� ،سواً الزيادة الطبيعية �أم الناجمة عن الهجرة في تحديد االحتياجات
الم�ستقبلية م ��ن الم�ساكن� .إنّ التو�سع العمراني مرتبط بالزي ��ادة ال�سكانية ارتباطا مبا�شراً ,حيث
تع� � ّدر ه ��ذه الق�ضايا مهمةه ت�ض ��ع االردن �أمام تحديات كبيرة من �أه ِّمه ��ا توفير �سكن الئق ومالئم
لجمي ��ع ال�سكان وال�شرائح ف ��ي المجتمع .ويتمُّ تقدير احتياجات الم�ساك ��ن عبر تحديد ال َعجز عند
�سن ��ة الأ�سا� ��س واالحتياجات المرتبطة بالنم ��و ال�سكاني وت�شكيل الأ�سر و�أي�ض ��اا الم�ساكن التي هي
بحاج ��ة �إل ��ى �إ�ستب ��دال ،وتقدير الحاج ��ة ال�سكنية الناتجة ع ��ن تخفي�ض معدل الإ�شغ ��ال �إلى 2.5
�شخ�ص  /غرفة ( .الم�ؤ�س�سة العامة للإ�سكان والتطوير الح�ضري)2004 ,
فف ��ي منطق ��ة الدرا�سة التي �شه ��دت نمواً �سكانياً وعمراني� �اً واقت�صادياً كبي ��راً ,نتج عن هذا
النم ��ه تزايد �أع ��داد ال�سكان وزيادة الطلب عل ��ى الم�ساكن داخل حدود المدين ��ة ,حيث ارتفع عدد
رخ� ��ص البناء الممنوحة م ��ن  2488رخ�صة خالل الخم�سينيات �إل ��ى حوالي  18956رخ�صة خالل
الت�سعيني ��ات ،ممَّا يعتبر م�ؤ�شراً على زيادة الطلب على الم�ساكن ,وت�شير بيانات دائرة االح�صاءات
العام ��ة لمنطق ��ة الدرا�سة �إلى �أنَّ ع ��دد الم�ساكن قد ت�ضاعف فيها بين عام ��ي  1979و ,2004حيث
بلغ ��ت ن�سبة الم�ساكن في مدينة �إربد  . %68ورغم الت�ضاعف في عدد الم�ساكن بين  1979و،2004
تعط الداللة ال�صحيحة عن مدى زيادة الم�ساكن �أو نق�صها في منطقة الدرا�سة� ,إذ ي�شير
ف�إنَّها لم ِ
�آخر تعداد لل�سكان والم�ساكن الذي �أُجري في عام  2004لمنطقة الدرا�سة �إلى وجود فائ�ض �سكني
مق ��دارة  12061م�سكنا  ,ولذلك �ستحاول هذه الدرا�سة تقدير الحاجة ال�سكنية والنق�ص القائم او
الزيادة الفعلية ل�سنة الأ�سا�س في منطقة الدرا�سة (دائرة االح�صاءات العامة .)2004 ,
وال ب� �دَّ م ��ن اال�شارة �إل ��ى �أن الأردن يواج ��ه منذ بدايةلع ��ام 2011وحتى اليوم تبع ��ات الأزمة
موجات كبي ��رةً من اللجوء باتت تتج ��اوز  1.4مليون ن�سمة,
ال�سوري ��ة ،والتي �أف ��رزت ب�شكل مبا�شر
ٍ
حيث  % 80من الالجئين لي�سوا في المخيمات ،و�إنَّما في مدن المملكة المختلفة حيث يتركَّز معظم
الالجئي ��ن في محافظة �إرب ��د لت�صل الن�سبة ال ��ى  ،%47تليها محافظة المف ��رق ،والتي بلغت ،%28
الجنان

226

Al JINAN

ون�سب ��ة  %25ف ��ي باقي مدن المملكة الأردني ��ة الها�شمية ،ممَّا يعتبر م�ؤ�شراً عل ��ى زيادة الطلب على
الم�ساكن خا�صةً في المدن والقرى.
وتكم ��ن م�شكلة الدرا�سة في تحديد �أنم ��اط واتجاهات نمو مدينة �إربد خالل الفترة – 1979
 ،2004واتجاه ��ات النم ��و ال�سكاني  ,كما تكمن م�شكلة الدرا�سة �أي�ضاا في تحديد حجم الفجوة بين
ع ��دد الوحدات ال�سكنية المتوافرة في منطقة الدرا�س ��ة والوحدات ال�سكنية المطلوب توافرها ل�سد
الحاجة ال�سكنية في الم�ستقبل حتى عام .2024
�أهمية الدرا�سة و�أهدافها:
تتلخَّ� ��ص هذه الدرا�سة في �أنَّ مدينة �إربد �شهدت تو�سع� �اً كبيراً في الم�ساحة العمرانية ونمواً
�سكاني� �اً �سريع� �اً ,نتيج ��ة لتعر� ��ض المنطقة �إلى موج ��ات الهج ��رات متمثلة بهج ��رة الالجئين عام
 1948والنازحي ��ن الفل�سطينيي ��ن عام  ,1967و�أخي ��راً عودة االردنيين من الخلي ��ج العربي في عام
 .1990وتكم ��ن اهمية الدرا�سة في مواكب ��ة التغيُّرات العمرانية وح�ساب الحاج ��ة ال�سكنية الحالية
والم�ستقبلية في المدينة.
�أمَّا �أهداف الدرا�سة فتتمثل بما ي�أتي:
درا�س ��ة وتحلي ��ل التطورات التي طر�أت عل ��ى احجام ال�سكان في مدينة �إرب ��د مع الك�شف عن
معدالت النمو ال�سكاني وتحديد االمتداد العمراني لمنطقة الدرا�سة وربطها باالحتياجات ال�سكنية.
تحديد الحاجة ال�سكنية الم�ستقبلية للتجمعات ال�سكنية في مدينة �إربد.
�أدبيات الدرا�سة:
تن ��اول الح�سن ( )1990في درا�سته «محدِّ دات ِ ْلكية الم�ساكن في الأردن» ,حيث �شهد الو�ضع
معدالت نمو ٍّمرتفعةً في بناء الم�ساكن� ،إذ كانت %6,4
الإ�سكاني في الأردن تطورات كبيرة حققت
ِ
في الفترة ( ، )1961-1952و  4,9للفترة ( ، )91979-1961و  3,9للفترة ( ،)1987-1979وقد
كان من �أهم النتائج التي تو�صَّل �إليها الباحث �أنّ هناك عالقة ارتباط بين ِ ْلكية الم�سكن ومحدِّ دات
الملكي ��ة منها :الم�ست ��وى التعليمي لرب الأ�سرة  ،ومهنته والدخل الدائم  ،وعمر رب الأ�سرة  ،وعدد
�أفراد الأ�سرة.
�أعدَّ المهنا ( )1995درا�سة بعنوان «الحاجة ال�سكنية للفل�سطينيين في ال�ضفة الغربية وقطاع
غ ��زة ( ،»)2020-1994وهدف ��ت �إلى ح�س ��اب الحاجة ال�سكني ��ة الناجمة عن ا�ستب ��دال الم�ساكن
الهام�شي ��ة والقديم ��ة والتالف ��ة ،ومن النتائ ��ج التي تو�صَّل �إليها ف ��ي درا�سته �أنَّ هن ��اك �أزمة �سكنية
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خانق ��ة ف ��ي ال�ضفة الغربية وقطاع غزة على كل ال�صعد ،و�أنَّ الحاجة ال�سكنية الناتجة عن ا�ستبدال
التال ��ف من الم�ساك ��ن قدرت بحوالي  60.727وح ��دة �سكنية وللأ�سر الجدي ��دة حوالي 114.589
وح ��دة �سكنية ،وفي ع ��ام � 2020ستكون حاجة الأرا�ض ��ي المحتلة من الم�ساك ��ن حوالي 718.827
وحدة �سكنية.
ركَّ ��ز وليد يعقوب ( )1996في درا�سته على «العالقة بين معدَّالت الزواج والحاجة ال�سكنية»،
حي ��ث تناول مو�ضوع العالقة بين معدالت الزواج والحاج ��ة ال�سكنية ،وقد تو�صَّل الباحث الى نتائج
أهمه� ,أنَّ حجم الحاجة ال�سكنية ال يلبي الطلب الرئي�س عليها ،وهو ت�أمين الم�ساكن
متعددة ،كان من � ِّ
ب�سب ��ب ال ��زواج ،وقد تو�صَّل الباحث �إلى طريق� � ٍة لتقدير الحاجة ال�سكنية ع ��ن طريق معرفة عقود
ال ��زواج ,وكانت الأ�سر التي �سكنت م�سكناً م�ستقالً ب�سبب الزواج في الريف �أعلى منها في الح�ضر،
يف�سر العالقة بين تكاليف الم�سكن والح�صول علي ��ه� ،إذ �أنَّ تكاليف الم�سكن وموا�صفاته في
وه ��ذا ِّ
الريف �أقل منها في الح�ضر.
لق ��د ناق�ش  ,Cullingworth 1998المتغي ��رات التي تقف وراء الحاجة ال�سكنية مثل :حجم
ال�سك ��ان والتركيب ال�سكاني وم�ستوى المعي�شة العام وتوزيع الدخل ،والتي بدورها �ست�ؤدي �إلى مزيد
من الحاجة الى الم�ساكن.
قام ��ت الم�ؤ�س�سة العام ��ة للإ�سكان والتطوير الح�ض ��ري ( ،)2001بدرا�سة هدفت �إلى تقدير
الحاجة ال�سكنية ،و�أو�ضحت العنا�صر التالية:
 النمو ال�سكاني وت�شكيل الأ�سر. الحاج ��ة الناتجة عن تخفيف معدالت الإ�شغال في الم�ساكن التي يزيد معدل الأ�شغال فيهاعن ( )2.5فرد  /غرفة.
 الحاجة �إلى ا�ستبدال الم�ساكن الهام�شيةال�سكنية لعام  2010لمحافظة اربد هي  5786وحدة �سكنية.
� -6أجرى ( )Myers، et al.، 2002درا�سة حول النمو ال�سكاني وتقدير االحتياجات ال�سكنية
حي ��ث طرحت �إط ��اراا نظرياا ،وو�سائ ��ل �أكثر دقة من �أج ��ل تقدير الحاجات ال�سكني ��ة و�سط النمو
والتغي ��ر ال�سكاني في والية كاليفورنيا ،ولقد �أفتر�ض الباحثونب� ��أنَّ تقدير الحاجات ال�سكنية ت�ستند
�إلى �إظهار حجم ال�سكان وخ�صائ�صهم ،وعالقة ذلك بعدد الوحدات ال�سكنية في والية كاليفورنيا.
ولقد ك�شفت الدرا�سة عن تدني ن�سبة ملكية المنازل في الفترة الواقعة ما بين  ،1990-1980و�أي�ضاً
م ��ن النتائج التي تو�صل ��ت لها الدرا�سة وجو ُد فجو ٍة كبيرة ما بين ع ��دد ال�سكان والوحدات ال�سكنية
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خالل الفترة .2000-1960
تط� �رَّق (الغرايب ��ة� )2003،إلى درا�س ��ة «التزايد ال�سكان ��ي والتغيرات المحتمل ��ة على �صعيد
الخدم ��ات االجتماعي ��ة والم ��وارد الطبيعية ف ��ي الأردن خ�ل�ال الفت ��رة  ،»2010-2002وا�ستهدفت
درا�سته التعرف �إلى الخدمات ال�سكنية� ،إذ ارتفعت �أعداد الم�ساكن القائمة من حوالي (� )832ألفاً
ع ��ام � 1994إل ��ى (� )926ألفاً عام  ،2002و ُيتوقَّع �أن يبلغ العدد الكلي لهذه الم�ساكن قرابة ()1030
عدد ُيقدَّر بحوال ��ي (� )1465ألف �أ�سرة في ذلك
�أل ��ف م�سك ��ن بحلول عام  2010من �أجل ا�ستيعاب ٍ
العام ،حيث ُيتوقَّع �أن يواجه قطاع الإ�سكان خالل ال�سنوات الع�شر القادمة �ضغوطاا �سكانية.
 - 8قام جبور ( )2003ب�إجراء درا�سة تحت عنوان «ا�ستراتيجيات لحل الم�س�ألة ال�سكنية في
القط ��ر ال�سوري ح�ل�اً �إن�سانياً» ،هدف من خاللها �إلى ت�سليط ال�ضوء عل ��ى واقع الو�ضع ال�سكني في
القط ��ر العربي ال�س ��وري ،وح�ساب الحاجة من الم�ساكن لتغطية النق� ��ص القائم ،وقد تو�صَّلت هذه
الدرا�س ��ة �إل ��ى �أنَّ ع ��دد الوحدات ال�سكنية التي �ستك ��ون قائمة في القطر في الع ��ام � 2005ست�شكل
قراب ��ة  2.782.000وحدة �سكني ��ة ،ومن مقارنة هذا العدد بعدد العائ�ل�ات التي يفتر�ض �أن تكون
قائمة في القطر في العام نف�سه والبالغ  3.355.000عائلة ،يتّ�ضح �أنّ النقْ�ص الذي �سيكون قائماً
في الم�ساكن عام االنطالق بالخطة ( )2005يتمثل بـ  572.500م�سكن.
 -9عال ��ج تقري ��ر �ص ��ادر ع ��ن م�ؤ�س�س ��ة التجمع ��ات الريفي ��ة ف ��ي بريطاني ��ا (UK.2006.
)Commission for Rural Communities

حي ��ث قام بتقدي ��ر الحاجة ال�سكنية في الريف الإنجليزي لل�سن ��وات الخم�س القادمة -2006
 ،2011وتو�صَّلت الدرا�سة وفقاً لإح�صاءاتها �إلى �أنَّ اكثر من  14800م�سكن �سنوياً �سيكونون بحاجة
�إليه ��ا للتجمع ��ات التي يقلُّ عدد ال�سك ��ان فيها ع ��ن  1500ن�سم ��ة ( ،)Small Villagesو�أنَّ هناك
 16000م�سك ��ن �سنوي� �اً تحتاجه ��ا التجمعات التي تت ��راوح بين  1500ن�سم ��ة و 9999ن�سمة (Small
 ،)Villages and market townsوذل ��ك لمواجه ��ة المتطلب ��ات الجديدة له� ��ؤالء الذين يقطنون
المناط ��ق الريفية ،والمق�صود بهم �أرباب البيوت الجدد الذين �سيت�شكلون من المجموعات العمرية
من � 35-16سنة ،والذين ي�س َعون �إلي الح�صول على م�سكن منف�صل� ،أي �أنَّ مجموع الحاجة ال�سكنية
تقدر بـ  30800م�سكن �سنوياً.
� -10أمَّ ��ا التقري ��ر ال�ص ��ادر ع ��ن مجل� ��س مدين ��ة نوتنجه ��ام (Nottingham City.2006
 ،)Councilفق ��د عال ��ج تقدي ��ر االحتياج ��ات ال�سكنية ف ��ي المدينة من خ�ل�ال ت َتبُّع حرك ��ة الأُ َ�سر
الجدي ��دة ،بحي ��ث يعتب ��ر ظهور �أرباب بي ��وت جدد ،من المطال ��ب المتزايدة الجدي ��دة ،وهو محور
الجنان

229

Al JINAN

�أ�سا�س ��ي ر ّكزت عليه ه ��ذه الدرا�سة في عملية تقدير الحاجة ال�سكنية ،حي ��ث �أ�شارت البيانات التي
ت� �مَّ جمعه ��ا عام � ،1996إلىب�أنَّ غالبية الأ�سر تنتقل في �س ��ن  18و 19و� 20سنة�،إلى منازل جديدة .
وفيم ��ا يتعلَّ ��ق بالأ�سر تو�صلت الدرا�س ��ة �إلى �أنَّ  %96من ال�شباب كانوا ق ��د انتقلوا من منازل ذويهم
عندما بلغوا �سن .33
 -11وتطرَّق ك ٌّل من � Winter and Elsinga 2008إلى م�ستقبل الحاجة ال�سكنية في بلجيكا،
وركَّ ��ز الباحثان على «الم�ساك ��ن االجتماعية» ،وتو�صَّال �إلى �أنَّه من ال�ض ��روري زيادة دخول ال�سكان
لتمكينهم من الح�صول على م�سكن مالئم من خالل تح�سين مداخيل الجمعيات اال�سكانية.
منهجية الدرا�سة:
ا�ستخ ��دم الباحثان المنهج التحليلي التف�سي ��ري الذي يقوم على جمع المعلومات من م�صادر
مختلفة  ,ومن َثمَّ القيام بتحليلها با�ستخدام بع�ض الطرق واال�ساليب الإح�صائية ،وذلك باالعتماد
عل ��ى النم ��و ال�سكاني ومتو�سط حجم اال�سرة  ,حيث �أنَّها تعد م ��ن الأمور اال�سا�سية في عملية تقدير
الحاج ��ة ال�سكنية .وقد اعتم ��د الباحثان على بيانات دائرة االح�ص ��اءات العامة في تعدادي 1994
و.2004
الطريقة:
�أوالً :ت ��م ح�ساب توقُّعات ال�سكان لعامي  ،2024 – 2014حيث ا�ستخدم الباحثان معدل النمو
ال�سكاني من خالل المعادلة التالية

−1
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حيث:
 = rمعدل النمو ال�سنوي لل�سكان
 = ptعدد ال�سكان في تاريخ �أو تعداد الحق
 = poعدد ال�سكان في تاريخ �أو تعداد �سابق
 =tطول الفترة الزمنية
ث� �مَّ ق ��ام الباحثان بتقدير عدد ال�سكان حتى عام  ،2024واعتبار � 2004سنة اال�سا�س وفق
المعادلة االتية( :ال�شلقاني)1995,
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Pt = po ert

 = rمعدل النمو ال�سكاني
 = ptعدد ال�سكان في تعداد �أو تاريخ الحق
 = poعدد ال�سكان في تعداد �أو تاريخ �سابق
 = tعدد ال�سنوات الفا�صلة بين التعدادين
 = eعدد ثابت (.)2.71828
ثانيا  :تمَّ تقدير الحاجة ال�سكنية الناتجة عن
النم ��و ال�سكاني ،وت�شكيل الأ�سر بع ��د احت�ساب الزيادة ال�سنوية لل�سك ��ان وق�سمتها على معدَّل
حجم اال�سرة  ,ثمَّ تقدير حجم الحاجة ال�سكنية الناتجة عن النمو ال�سكاني.
تقدير الحاجة الناتجة عن ت�آكل (ا�ستهالك) الوحدات ال�سكنية،
من خالل المعادلة التالية:
مجم ��وع ن�سبة الت�آكل ال�سن ��وي للم�ساكن المقبولة = (الم�ساكن المقبول ��ة التي ُبنيت في عام
( – )1994الم�ساكن المقبولة التي بنيت قبل عام  ،1994وما زالت قائمة في عام )2004
والنتيجة تق�سم على عدد الم�ساكن المقبولة في عام .1994
ولتحديد ن�سبة اال�ستبدال ال�سنوي من خالل المعادلة التالية:
Annual Decay Rate = Total Decay Rate (5.7) * 100
10
18108- 42398 = 0.57
0.57= 5.7%
42398

10

(الم�ؤ�س�سة العامة للإ�سكان والتطوير الح�ضري)2001 ،
ح�س ��اب الحاج ��ة ال�سكنية الناتجة عن تخفي�ض معدل الإ�شغ ��ال �إلى � 2,5شخ�ص  /غرفة من
خالل المعادلة التالية
معدل الإ�شغال = عدد ال�سكان ÷ عدد الغرف المطلوبة.
الوحدات الناق�صة = عدد الغرف الناق�صة × معدل �إ�شغال الغرفة
متو�سط حجم الأ�سرة
(الروابدة ) 1988 ,
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ح�ساب عدد الم�ساكن الواجب بنا�ؤها حتى عام 2024م من خالل المعادلة التالية:

=A+B+C

∑W

حيث �إنّ :
 :Aعدد الم�ساكن الواجب بنا�ؤها لتغطية حاجة النمو ال�سكاني خالل الفترة ()2024-2004
 :Bع ��دد الم�ساك ��ن الواجب بنا�ؤه ��ا لتغطية النق�ص او الزيادة المفتر� ��ض �أن يكون قائماً في
بداية الفترة (.)2004
 :Cعدد الم�ساكن الواجب بنا�ؤها للتعوي�ض عن الم�ساكن قيد الت�آكل.
 :Wمجموع ما يلزم من الم�ساكن.
وتم ِّث ��ل الحاج ��ة ال�سكنية عدد الوحدات ال�سكنية التقليدية �أو غيرها من الوحدات ال�سكنية
المالئم ��ة الت ��ي يجب ت�شيي ُده ��ا� ،أو المحافظة عليها ل�ضم ��ان بقاء الو�ضع الإ�سكان ��ي في الم�ستوى
المطلوب خالل فترة زمنية محددة.
وحي ��ث �أنَّ الحاج ��ة ال�سكنية تختلف عن الطلب عل ��ى الإ�سكان ,فالحاجة رغبة وحق �إن�ساني
بغ� ��ض النظر ع ��ن القدرة على دفع ثم ��ن الوحدة �أو �أجرتها  ,ف� ��إذا كانت الرغب ��ة مقرونة بالقدرة
االقت�صادية ت�صبح الحاجة طلباً على الإ�سكان ,فهناك عوامل ت�ساهم في تحديد حجم الطلب على
الوح ��دات ال�سكنية ،مثل توزيع الدخل المخ�ص�ص للإنفاق والنم ��و ال�سكاني والأذواق والتف�ضيالت
و�سيا�سات ال�ضرائب واال�ستثمار وم�ستوى التعليم ،والتي ت�ؤدي �إلى زيادة الم�ستوى التعليمي لل�سكان
و�إل ��ى ا�ستقاللهم عن �أ�سره ��م الفرعية بعد زواجهم وتكوينهم �أ�سراً جدي ��دة ،ممَّا ي�ؤدي �إلى زيادة
الطلب على الم�ساك; ،و�أنَّ �أي تغيُّر في هذه العوامل �سي�ؤثر فى م�ستوى الطلب على الإ�سكان واتجاهه
(.)Bourne, 1981

وهي تختلف بذلك �أي�ضاا عن الطلب على الم�ساكن.،فيبالمقابل ت�شير تقارير الأمم المتحدة
�إل ��ى �أنَّ الطل ��ب على الوح ��دات ال�سكنية يختلف عن الحاج ��ة �إليها بين الأ�سر ,فبع� ��ض الأُ�سر ذات
الدخ ��ول العالية يك ��ون طل ُبها على ال�سكن �أكب َر من حاجتها �إلي � .أمَّ ��ا بالن�سبة للأُ�سر ذات الدخول
المح ��دودة والمنخف�ضة ف� ��إنَّ الطلب على الوحدات ال�سكنية ال يف ��ي بحاجاتها ،وذلك لعدم مقدرة
الأُ�س ��ر عل ��ى امت�ل�اك �أو ا�ستئجار الوح ��دات ال�سكنية المالئم ��ة لإ�شباع حاجته ��ا� ،أي لعدم اقتران
الحاجة والرغبة بالقدرة ال�شرائية( .الروابده.)1988 ,
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منطقة الدرا�سة:
تقع مدينة �إربد في الجزء ال�شمالي من المملكة االردنية الها�شمية ،على دائرة عر�ضˉ 32
� 32º .شمال خط اال�ستواء ،وعلى خط طولˉ � 35º . 51شرق غرينت�ش  ,وتبعد عن العا�صمة عمان
 83كم باتجاه ال�شمال .وتتو�سط محافظة اربد تقريباً ,كما �أنَّها ُتعدُّ مركز المحافظة ,وتمتاز مدينة
�إربد بوقوعها في منطقة تحيط بها ال�سهول الزراعية الخ�صبة.
ويح� �دُّ المدينة من ال�شمال :حكما ،وبيت را�س ،وتقبل .وم ��ن الجنوب� :إيدون ،وناطفة .ومن
ال�ش ��رق :ب�ش ��رى .ومن الغرب :وادي الغف ��ر الم�ؤدي �إلى كفريوب ��ا والأغوار ,وتبل ��غ م�ساحة المدينة
( )35,766ك ��م 2تتوزع على �سبع مناط ��ق ،وهي :الرو�ضة والن�صر والبارح ��ة والمنارة والها�شمية
والنزهة وزبدة
ويب ِّين ال�شكل  .1منطقة الدرا�سة( .بلدية �إربد )2004 ,
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وق ��د �شهدت مدينة �إربد نمواً �سكاني� �اً متزايداً ،حيث زاد ال�سكان من  7000ن�سمة عام 1946
ال ��ى  23157ن�سم ��ة عام  ,1952و�إل ��ى  44685ن�سمة عام  ،1961ثمَّ ال ��ى  62563عام  ,1967وتعود
ا�سب ��اب ه ��ذة الزيادة �إلى عامل الزي ��ادة الطبيعية وعامل الهجرة الق�سرية م ��ن هجرة اهل القرى
واالري ��اف المج ��اورة ,حيث و�صل �إل ��ى المدينة نح ��و  15000مهاجر خالل الفت ��رة .1961-1952
(دائرة االح�صاءات العامة .)1966
كم ��ا ك ��ان لحرب الخليج عام  1991اثراً في ع ��ودة الأردنيين من الكويت �إلى الأردن� ،إذ زاد
ع ��دد �سكان المدينة بنحو  34000ن�سمة بين الأعوام  1990و( .1994دائرة االح�صاءات العامة –
الن�شرات الإح�صائية ال�سنوية .)2000 – 1970
ونم ��ت المنطق ��ة وتو�سَّعت عمرانياً في مختلف االتجاه ��ات ،وتنوعت ا�ستعماالت الأرا�ضي،
وب�شك ��ل خا� ��ص ال�سكنية والتجارية  ,فقد بلغ عدد �سكان المنطقة  112864ن�سمة عام  , 1979وكان
ع ��دد الم�ساك ��ن  18108م�ساكا ت�ضمُّ حوال ��ي � 16246أ�سرة  ,وقد بلغ ع ��دد المباني  13099مبنى،
فو�صلت م�ساحة المنطقة المبنية عام � 1979إلـ  24,52كم.2
وا�ستم� �رَّت مدينة �إرب ��د خالل فت ��رة  1994-1979بالنم ��و العمراني في جمي ��ع االتجاهات،
فو�صلت الم�ساحة المبنية عام � 1994إلى  32,84كم 2بن�سبة زيادة مئوية  %25عمَّا كانت عليه عام
 ،1979ومع التح�سُّن في جانب الخدمات زاد عدد ال�سكان حتى و�صل عام � 1994إلى  208329ن�سمة,
وو�صل عدد رخ�ص البناء خالل فترة � 1994-1979إلى  9426رخ�صة ،وخالل الفترة 2004-1994
بلغت  18956رخ�صة بن�سبة زيادة مقدارها  , %50وخالل الفترة الواقعة ما بين عام 2004-1994
تط ��ورت المدينة بمعدالت �سريعة جدا  .فغطَّ ��ى االمتداد العمراني م�ساحة ما يقارب  35,762كم2
ع ��ام  ,2004فبل ��غ عدد �سكان المنطق ��ة  255083ن�سمة عام  ،2004وع ��دد المباني  24251مبنى،
وعدد الأُ�سر � 48604أ�أ�سرة يعي�شون في  60665م�سكناً ( .بلدية اربد الكبرى .)2004
ومن خالل ال�شكل  .2نالحظ انَّ االمتداد العمراني في مدينة �إربد كان على �شكل امتدادات
�أفقية في جميع االتجاهات.
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و�ضع الم�ساكن وال�سكَّان في تعداد عام :2004

تج ��در الإ�ش ��ارة �إلى �أنَّ ع ��دد ال�سكان في مدينة اربد بلغ في تع ��داد  255083 2004ن�سمة،
وع ��دد الم�ساك ��ن بلغ  ،60665وعدد الأُ�سر بل ��غ  ,48604وفي �ضوء ذلك بل ��غ متو�سط حجم الأ�سرة
 5.2فرً .وبمقارنة هذا الرقم مع عدد الم�ساكن يظهر �أنَّه يوجد في منطقة الدرا�سة فائ�ض �سكني
مق ��داره  12061م�سكن� �اً ،و�أنَّ هذه العملية الب�سيطة ال تعطي الدالل ��ة ال�صحيحة عن مدى زيادة �أو
نق�ص الم�ساكن في منطقة الدرا�سة ،وذلك ل�سببين ،هما:
�أوالً� :أنَّ ن�سبة  %16.7من الم�ساكن القائمة في مدينة اربد هي م�ساكن خالية غير م�ستعملة.
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وه ��ذا ب ��دوره يدلُّ على �أنَّ هناك فئة كبيرة ال ت�ستطيع امت�ل�اك هذه الم�ساكن ،وهذه الفئة من ذوي
الدخل المحدود ،و�أي�ضاا هناك م�ؤ�ش ٌر جيد من حيث �إ ّننها تعتبر ر�صيداً م�ستقبلياً لمنطقة الدرا�سة
وم�ساهمته ��ا في احتمالية انخفا�ض معدل التزاح ��م في منطقة الدرا�سة ككل( .دائرة اللح�صاءات
العامة.)2004 ،
ثانياً� :أن معدل الإ�شغال الفعلي بلغ في تعداد � :)2.48( 2004شخ�ص/غرفة نوم .حيث يدلُّ
هذا الم� ِّؤ�شر على عدم وجود نق�ص �أو �أزمة �سكنية حقيقية في منطقة الدرا�سة ل�سنة اال�سا�س.
ولإيج ��اد مق ��دار حجم النق�ص او الزيادة الفعلي في مدينة اربد في عام التعداد  ،2004ال بدَّ
من مراعاة عدة �أمور ،هي:
ح�س ��اب �أعداد ال ُغ ��رف الإ�ضافية الالزمة للم�ساكن التي يزيد مع� �دَّل ا�شغال الغرف فيها عن
� 2.5شخ�ص  /غرفة ،بحيث ي�صبح المعدَّل � 2.5شخ�ص  /غرفة.
�أظه ��رت نتائج التعداد الع ��ام لل�سكَّان والم�ساكن لعام  2004ووج ��ود � 119أ�سرة جماعية� ،أي
وج ��ود �أكثر من �أ�سرة داخل الم�سكن الواحد ،وعموم� �اً ال يكاد يوجد اكتظاظ �أ�سر في الم�ساكن في
منطقة الدرا�سة.
مع �أخذ هذه الأُ�س�س و�إعادة الح�ساب يمكن التو�صُّل �إلىلتقدير النق�ص القائم او الفائ�ض من
الم�ساكن على ال�شكل الآتي:
60665
						
عدد الم�ساكن التي كانت قائمة
10150
							
عدد الم�ساكن الخالية
50515
						
 -1عدد الم�ساكن الم�شغولة
119
							
 -2الأ�سر الجماعية
 -3عدد الم�ساكن الناتجة عن تخفيف معدالت اكتظاظ الأفراد في الغرف 1315
49081
					
 -4عدد الم�ساكن القائمة والم�شغولة
حيث تبيَّن �أنَّ هناك فائ�ضاً فعلياً قائماً ل�سنة الأ�سا�س ( )2004مقدا ُره  477م�سكناً.
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مناق�شة النتائج:
يتَّ�ضح من الجدول ( )1و( )2و( )3ما يلي:
�دت منطقة الدرا�س ��ة نمواً مت�سارعاً في �أعداد ال�سك ��ان والم�ساكن ،ففي عام 1979فكان
�شهِ � ْ
ع ��دد �سكان المنطقة  112864ن�سمة ،ازداد �إلى  208329ن�سمة عام  ،1994ثمَّ �إلى  255083ن�سمة
ف ��ي نهاية ع ��ام  ،2004رافق ذلك نمو عمراني وزيادة في �أع ��داد الم�ساكن ،ففي عام 197ث كان :
 18108م�س ��اك  .ارتفع ��ت في ع ��ام  1994لت�صل �إل ��ى  42398م�سكناً ،وفي ع ��ام  2004و�صلت �إلى
 60665م�سكنا�أ.
بلغ معدَّل النمو ال�سكاني في مدينة اربد  % 4.17خالل الفترة الزمنية  ،1994-1979وو�صل
خ�ل�ال الفت ��رة � 2004-1994إل ��ى  ،%2.05وال�سبب في ذل ��ك اعتماد النمو ال�سكان ��ي على الزيادة
الطبيعي ��ة وانخفا�ض معدَّالت الهج ��رة الوافدة الى المدينة ,وبلغ معدَّل حج ��م الأ�سرة  ،5.2وهذا
المع ��دل ُيتوقَّ ��ع له االنخفا�ض خ�ل�ال الفترات المقبلة بمع ��دل  %6تقريباا ,فقد بلغ ��ت الحاجة من
الم�ساكن الناتجة عن النمو ال�سكاني  27364م�سكناا.
ههناك  % 9.3من ال�سكَّان يعي�شون بمعدَّالت �إ�شغال اكثر من � 3.5شخ�ص/غرفة،ككل ,وبعد
تحديد الغرف الناق�صة والبالغة  3620غرفة ح�سبت �أعداد الوحدات ال�سكنية المكافئة لعدد الغرف
الإ�ضافية لتخفيف معدالت االكتظاظ باالعتماد على حجم الأ�سرة ومعدل عدد الغرف الناتج.
انَّ الحاجة ال�سكنيَّة المقدَّرة لجميع ال�سكان خالل فترة الع�شرين �سنة ( ،)2024-2004بلغت
 29684وح ��دة �سكنية بمع� �دَّل �سنوي يبلغ نحو  1484وحدة �سكنية ,وهك ��ذا يمكن عمل خطَّة ت�شمل
�أربع خطط لإزالة النق�ص القائم فعالً ل�سنة الأ�سا�س ( )2004والفترة الم�ستقبلية لعام .2024
�إنَّ المالحظات ال�سابقة تتطلَّب من الهيئات الر�سمية وم�ؤ�س�سة الإ�سكان والتطوير الح�ضري
والقط ��اع الخا� ��ص والحكومي �أن تتبنَّى �إ�ستراتيجية فعَّالة لتف ��ادي النق�ص القائم من الم�ساكن في
منطقة الدرا�سة على المدى البعيد ،ويجب الأخذ بعين االعتبار الأُ�سر ذات الدخل المحدود والأُ�سر
الفقيرة� ،إذ ُيعدُّ توفير ال�سكن المالئم من الأولويات المهمة لتغطية الحاجة المتنامية لها.
وت�شي ��ر نتائج التعدادات العامَّ ��ة لل�سكان والم�ساكن التي �أجرتها دائ ��رة الإح�صاءات العامة
�إلى �أنَّ عدد الأُ�سر قد ارتفع من � 16246أ�سرة عام � 1979إلى � 34804أُ َ�سة عام  ،1994و�إلى 48604
�أُ َ�س ��ة عام  2004بمعدَّل زي ��ادة �سنوية ُقدِّ رت للفترة  1994 -1979بـ  1237وللفترة  2004 -1994بـ
� 1380أ�سرة .في حين ارتفع عدد الم�ساكن من  18108م�ساكن عام � 1979إلى  42398م�سكناً عام
 ،1994وو�ص ��ل �إل ��ى  60665م�سكناً عام  ،2004وذلك بمعدَّل زي ��ادة �سنوية للفترة  1994 -1979بـ
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هناك عدم ت
نستنتج :
زيادةلألسر.
السنوية
2004الزيادة
 -1994معدل
المساكن قد فاق
م�سكنواً,ازنو ُيفيالحظ �أنَّ معدل
رت ببـأن1826
بمعدل
 1619م�سكناً وللفترة
�سنوية ُقدِّ
القطاع اإلسكاني حيل أن العرض اإلسكاني قد سجل فائضا مقداره ُ 7956مسكنا
الزي ��ادة ال�سنوية في العرو� ��ض من الم�ساكن قد فاق مع ��دل الزيادة ال�سنوية للأ�س ��ر .ن�ستنتج:ب�أنَّ
سنويا خالل الفترة  ،5004-7114وان العرض اإلسكاني يسجل فائضا مقابل
اسة مقداره 1826
فائ�ضاً
هن ��اك عدم توازن في القطاع الإ�سكاني ،حيث �أنَّ العر�ض الإ�سكاني قد �سجَّل
الطلب حيل تسجل عج از في تلبية الحاجة السكنية لشريحة كبيرة في منطقة الدر
ي�سجل فائ�ضاً مقابل الطلب ،حيث
: ،2004-1994وانَّ العر�ض الإ�سكاني ِّ
الفترةن في الشكل التالي
خاللهو مبي
م�سكناً �سنوياً كما
ت�سج ��ل عجزاً ف ��ي تلبية الحاجة ال�سكني ��ة ل�شريحة كبيرة ف ��ي منطقة الدرا�سة ،كم ��ا هو مبيَّن في
ال�شكل التالي:

60665

1826
1380

الزيادة السنوية 2004-1994

1619
1237

الزيادة السنوية 1994-1979

2004

48604

42398

المساكن
األسر

1994

34804
18108
16246

1979

الشكل  .2معدل الزيادة السنوية لألسر والمساكن في مدينة اربد خالل الفترة
5004 -7111

التو�صيات:
التوصيات:
للجهات الحكومية وم�ؤ�س�سات الإ�سكان بان�شاء العديد من الم�شاريع الإ�سكانية التي
التو�صي ��ة
تعمل على توفير الأرا�ضي لل�سكان ب�أ�سعار معقولة.
توفي ��ر خدمات البنية التحتي ��ة وتطوير ال24
تقوم
أرا�ضي ال�سكنية ،وتنظي ��م �صناعة البناء ,وان َ
الم�ؤ�س�س ��ة العام ��ة لال�سكان بجهد حقيقي من خ�ل�ال قيامها ببناء �شقق �سكني ��ة متكاملة وبيعها او
ت�أجيره ��ا ب�أ�سعار منا�سبة للمواطني ��ن ،لأنّ ارتفاع�أثان ال�شقق وكذلك االيج ��ارات نات ٌج عن ارتفاع
�أ�سعار االرا�ضي وارتفاع تكاليف البناء.
تلبي ��ة الحاجة ال�سكني ��ة للفقراء من خالل تقوية الإط ��ار الم�ؤ�س�سي والجه ��ات التمويلية ,مع
العل ��م ب�أنَّ الم�ساكن الخالية في مدينة �إربد بلغت  10150م�سكناً ,بحيث يوفر هذا الفائ�ض �إ�شباعاً
لذوي الدخل المرتفع.
تطوير المناطق الريفية ،لكون مدينة اربد تتو�سَّط عدداً من القرى والبلدات ،وتوفير الحوافز
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ت�شجع العودة �إلى هذه المناطق ،وذلك لتخفيف االزدحام العمراني.
التي ِّ
الجدول  .1الحاجة من الم�ساكن نتيًةً للنمو ال�سكاني في مدينة �إربد للفترة 2024 -2005
السنوات

عدد
السكان
المقدر

الزيادة في عدد الحاجة من المساكن نتيجة
للنمو السكاني
السكان

عدد األسر
المتوقع

2005

260365

5282

1015

51197

2009

282612

22247

4278

63033

2014

313113

30501

6237

80128

2019

346905

33792

7266

101099

2024

384347

37442

8568

125785

المجموع

384347

129264

27365

125785

الم�صدر :دائرة الإح�صاءات العامة.2004 ،
الجدول  .2الحاجة من الغرف الإ�ضافية لتخفي�ض معدَّالت االكتظاظ في مدينة �إربد لعام 2004
2-1
عدد السكان

3-2

5+

255083 3438 5570 15613 106685 123777

فرد  /غرفة

1،5

2.5

عدد الغرف
الفعلي

82518

42674

1.5

2.5

عدد الغرف
المطلوبة

82518

42674

عدد الغرف
الناقصة

صفر

صفر

المعدل
المطلوب

4-3

5-4

المجموع

3.5

4.5

1238 4461
2.5

6.5

1.94

529

131420

2.5

1.89

2.5

135040 1375 2228 6245
846- 990- 1784-

3620-

الم�صدر :دائرة الإح�صاءات العامة  .2004وعدد الغرف الناق�صة من ح�ساب الباحثين.
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4

2519

2

750

الالزمة لتغطية
)(A-B
6

2719

1561
9269

6591
750
771

6771
1741
9427

51962

750

عدد الوحدات

إزالة
النقص

71121-

1
()000+6
41097
24524
61279

60917
12161

القائم
9
1 -9
411+
779159929741976-

قائمة

أنها ستكو(

التي يفترض

عدد الوحدات

الجدول  .2إجمالي عدد المساكن المطلوب بناؤها حتى عام  5054في مدينة إربد
عدد الوحدات

الخطة

عدد الوحدات

عدد

الرباعية

عدد ادسر الالزمة لتغطية

السنوات

الثانية

الثالثة

السكاني ) (Aسنة* ادساس )(B

الالزمة لتغطية

المتوقع

7

حاجة النمو

5

الفائض القائم في

9

5004

5001

اأولى

49604

62656

5074

752192 5054

707011 5071

90759

الرابعة

المجموع

411+

المصدر  :دائرة اإلحصا ات العامة  5004والجدول من إعداد الباحثين .

* تبيَّن �أنَّ هناك فائ�ضاً من الم�ساكن ل�سنة الأ�سا�س ( )2004مقداره.47728

مساك(

عدد المساك(
مهترئة المطلوب بناؤها
)(C

 %1.5ضم( كل خطة
W
1

2915

1+ 6

70

611
611
611
611
5111

6976
1946
1720
51694
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